
Herning | Kolind | Randers | Silkeborg | cvr.nr. 3394 8794 | krestonsr.dk

Kreston SR Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

A member of Kreston International | A global network of independent accounting firms 

Ejendommen Nygade 4 Herning
ApS
Knudmoseparken 142
7400 Herning

CVR-nr. 25 55 86 77

Årsrapport for 2019/20

Årsrapporten er fremlagt og godkendt
på selskabets ordinære generalforsam-
ling den  26. august 2020

Keld Truelsen
dirigent

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: K
C4

SQ
-J

0J
08

-J
4X

VV
-6

1Q
CD

-IJ
AU

M
-H

1F
SY



Indholdsfortegnelse

Side
Påtegninger
Ledelsespåtegning 1
Revisors erklæring om opstilling af årsrapport 2

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 3
Ledelsesberetning 4

Årsregnskab
Anvendt regnskabspraksis 5
Resultatopgørelse 1. juli  - 30. juni 9
Balance 30. juni 10
Egenkapitalopgørelse 12
Noter til årsrapporten 13

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: K
C4

SQ
-J

0J
08

-J
4X

VV
-6

1Q
CD

-IJ
AU

M
-H

1F
SY



Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2019 - 30.
juni 2020 for Ejendommen Nygade 4 Herning ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
juli 2019 - 30. juni 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 26. august 2020

Direktion

Keld Truelsen
direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i Ejendommen Nygade 4 Herning ApS

Vi har opstillet årsrapporten for Ejendommen Nygade 4 Herning ApS for regnskabsåret 1. juli
2019 - 30. juni 2020 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, resultatopgørelse, balance, egenkapi-
talopgørelse, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og præsentere års-
rapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrø-
rende integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af årsrapporten, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger,
ledelsen har givet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- el-
ler reviewkonklusion om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregn-
skabsloven.

Herning, den 26. august 2020

Kreston SR
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 94 87 94

Ulrik Alminde
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34088
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendommen Nygade 4 Herning ApS
Knudmoseparken 142
7400 Herning

CVR-nr.: 25 55 86 77

Regnskabsperiode: 1. juli 2019 - 30. juni 2020

Hjemsted: Herning

Direktion Keld Truelsen, direktør

Revisor Kreston SR
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Nygade 4,1
7400  Herning
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er udlejning af ejendommen Nygade 4, Herning.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2019/20 udviser et overskud på kr. 114.431, og selskabets ba-
lance pr. 30. juni 2020 udviser en egenkapital på kr. 646.595.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne
påvirke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendommen Nygade 4 Herning ApS for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse
med årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2019/20 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil
fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme og tilhørende gæld.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdi-
papirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og
godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Produktionsanlæg og maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris
med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte
og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restværdier:

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under an-
dre driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast
af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købs-
omkostninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien
ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2020 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende
år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne nor-
malindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi
korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke
indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstæn-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Andre værdipapirer og kapitalandele, anlægsaktiver
Kapitalandele måles til dagsværdi.

Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i
dattervirksomheder og associerede virksomheder vurderes årligt for indikationer på værdiforring-
else, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt under-
skud, måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med
balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel
skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen
bortset fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. juli  - 30. juni

Note 2019/20
kr.

2018/19
kr.

Bruttofortjeneste 223.530 306.559

Andre finansielle omkostninger -109.099 -122.132

Resultat før skat 114.431 184.427

Skat af årets resultat 0 0

Årets resultat 114.431 184.427

Overført resultat 114.431 184.427

114.431 184.427
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Balance 30. juni

Note 2019/20
kr.

2018/19
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 1 5.475.000 5.475.000

Materielle anlægsaktiver 5.475.000 5.475.000

Andre værdipapirer og kapitalandele 0 56.930

Finansielle anlægsaktiver 0 56.930

Anlægsaktiver i alt 5.475.000 5.531.930

Andre tilgodehavender 0 10.062

Tilgodehavender 0 10.062

Likvide beholdninger 78.200 78.955

Omsætningsaktiver i alt 78.200 89.017

Aktiver i alt 5.553.200 5.620.947
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Balance 30. juni

Note 2019/20
kr.

2018/19
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat 521.595 407.164

Egenkapital 646.595 532.164

Gæld til realkreditinstitutter 574.777 3.470.053
Anden gæld 3.946.062 0
Deposita 42.750 42.750

Langfristede gældsforpligtelser 2 4.563.589 3.512.803

Gæld til realkreditinstitutter 2 64.576 367.348
Leverandører af varer og tjenesteydelser 7.800 13.039
Anden gæld 270.640 1.195.593

Kortfristede gældsforpligtelser 343.016 1.575.980

Gældsforpligtelser i alt 4.906.605 5.088.783

Passiver i alt 5.553.200 5.620.947

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 3
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Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital
Overført re-

sultat I alt

Egenkapital 1. juli 2019 125.000 407.164 532.164
Årets resultat 0 114.431 114.431

Egenkapital 30. juni 2020 125.000 521.595 646.595
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Noter

1 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. juli 2019 5.732.760

Kostpris 30. juni 2020 5.732.760

Værdireguleringer 1. juli 2019 -257.760

Værdireguleringer 30. juni 2020 -257.760

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2020 5.475.000

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Ved opgørelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol-
delsesomkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tom-
gangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større ved-
ligeholdelsesarbejder mv. ligesom deposita og forudbetalt leje tillæges.

Ved beregning er der anvendt et afkastkrav på 5,6%.
Der er på balancedagen indgået lejekontrakter på samtlige lejemål.
Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.
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Noter

1 Aktiver der måles til dagsværdi  (Fortsat)

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 30. juni 2020 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav i intervallet -1 % - 1 %. Det kan opgøres til 2 %.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede
værdi af investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -1,00% Basis 1,00 %

tkr. tkr. tkr.

Afkastprocent 4,60 5,60 6,60

Dagsværdi 6.656 5.475 4.639

Ændring i dagsværdi 1.181 0 -836
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Noter

2 Langfristede gældsforpligtelser

2019/20
kr.

2018/19
kr.

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 477.809 2.933.504
Mellem 1 og 5 år 96.968 536.549

Langfristet del 574.777 3.470.053
Inden for et år 64.576 367.348

639.353 3.837.401

Anden gæld

Efter 5 år 3.254.774 0
Mellem 1 og 5 år 691.288 0

Langfristet del 3.946.062 0

Inden for et år 169.609 0
Øvrig kortfristet anden gæld 101.031 1.195.593

Kortfristet del 270.640 1.195.593

4.216.702 1.195.593

Deposita

Mellem 1 og 5 år 42.750 42.750

Langfristet del 42.750 42.750

Inden for et år 0 0

Kortfristet del 0 0

42.750 42.750

3 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 639, er der tinglyst ejerpantebreve på
4.610 t.kr. med pant i ejendommen Nygade 4, Herning, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30.
juni 2020 udgør 5.475 t.kr.
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